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11 Johdanto
Työssä on tarkoitus vertailla Sipoon kunnassa nykyisin käytössä olevaa kiinteistönpidon
mallia kunnanjohtajan lanseeraamaan malliin sekä esittää mahdollisia kehitysehdotuk-
sia joko nykyiselle mallille, kunnanjohtajan tilapalvelut-mallille tai molemmille.
Työssä on tarkoitus löytää molempien mallien hyvät ja huonot puolet, tarkastella raha-
virtojen kulkua, toimintatapaa ja periaatteita sekä arvioida, mitä kyseinen malli merkit-
see niin kiinteistönpidosta nykyisin vastaavalle Toimitilat-yksikölle, kunnan muille yksi-
köille kuin koko kunnalle.
Työ tarpeellisuus johtuu kunnan sisäisessä vuokrauksessa ja vastuunjaoissa olevista
epäselvyyksistä, jotka juontavat juurensa vanhoista käytänteistä sekä henkilöstön siir-
roista kunnan eri yksiköiden välillä. Kun siirtoja on tehty, ei ole käyty läpi vastuunjakoa
kiinteistönpidon eri osa-aluilla, vaan vanhoja käytänteitä on jäänyt käyttöön. Kuitenkin
kunnassa on tehty vuonna 2009 päätös sisäisen vuokran määräytymisperiaatteista,
mutta sen periaatteiden sisäänajo eri yksiköihin on jäänyt keskeneräiseksi, ja nämä
seikat aiheuttavat kitkaa eri hallintokuntien välillä [Kunnan omistamien tilojen sisäiset
vuokrat 2009].
Keväällä 2011 kunnassa aloittanut kunnanjohtaja Mikael Grannas sekä tekninen johtaja
Veikko Raiskila ovat kevään ja kesän 2011 aikana ideoineet kiinteistönpidolle vaihtoeh-
toista mallia, jota tässä työssä on tarkoitus vertailla olemassa olevaan sekä kehittää
sitä edelleen [Raiskila 2011a; 2011b].
Lisäksi työn yhteydessä on tarkoitus laatia uusi vastuunjakotaulukko kunnan sisäisiin
vuokrauksiin, jotta kunnan sisäiset vuokraukset ja eri osastojen ja yksiköiden väliset
rajapinnat saadaan selkeiksi ja jotta kukin osapuoli tietää, mitä sisäiseen vuokraan si-
sältyy ja mitä ei.
Työn rajaus on tehty yhdessä Toimitilat-yksikön päällikön kiinteistöpäällikkö Markku
Koskisen sekä Tekniikka- ja ympäristöosaston päällikön Veikko Raiskilan kanssa. Heiltä
on myös tullut alkusysäys opinnäytetyön aiheeksi. Työ tehdään heidän ohjauksessaan
sekä kunnan sisäisistä tarpeista johtuen.
22 Nykytilanteen kuvaus
2.1 Kunnan kiinteistökanta
Sipoon kunnan rakennusten määrä vuonna 2011 oli yhteensä 113 rakennusta. Luku ei
sisällä ulkorakennuksia ja vastaavia. Lisäksi kunnalla oli 106 asuinhuoneistoa sekä 14
muuta huoneistoa (liiketilaa) omistuksessaan.
Kunnan kiinteistökanta jakautuu taulukon 1esittämällä tavalla käyttötarkoituksen mu-
kaan. Laskentatavasta riippuen rakennusten määrässä voidaan päätyä myös toisenlai-
seen tulokseen, yksi koulu saattaa esimerkiksi pitää sisällään useamman rakennuksen.
Kuvissa 1 – 10 on esitetty esimerkkejä kunnan kiinteistökannasta.
Taulukko 1. Kunnan kiinteistökanta
Päiväkodit 20 kpl
Ala-asteen koulut 13 kpl
Yläasteet ja lukiot 4 kpl
Sosiaali- ja terveydenhoitoalan rakennukset 3 kpl
Kulttuuritoimen rakennukset 2 kpl
Hallintorakennukset 2 kpl
Varastot, varikot ja vastaavat noin 5 kpl
Muut sekalaiset kiinteistöt noin 60 kpl
Huoneistot 120 kpl
Rakennusten ikä- sekä kuntojakauma on varsin laaja, vanhimpien ollessa 1900-luvun
alkupuolelta tai vielä kauempaa, joskin pääosa rakennuksista on rakennettu viimeisen
40 vuoden aikana. Monen rakennuksen osalta on jo ohitettu suositeltava peruskorjauk-
sen ajankohta, ja tämä heijastuu lisääntyneinä sisäilmaongelmina, putkivuotoina ja
muina ongelmina rakennuksissa.
Kunnan kiinteistöjen korjausvelka noudattaa samaa mallia kuin Suomen kuntien omis-
tama kiinteistökanta yleensäkin. Trendinä on korjausvelan lisääntyminen, huolimatta
pyrkimyksistä pienentää sitä.
3Kuva 1. Sibbo Gymnasium
Kuva 2. Lukkarin koulu
42.2 Nykyinen organisaatio
Sipoon kunnan kiinteistöhallinto toimii tällä hetkellä kaavion 1 mukaisessa organisaa-
tiomallissa. Teknisen johtajan alaisuudessa toimii Toimitilat-yksikkö, jolle kiinteistöjen
isännöinti, ylläpito, rakennuttaminen, peruskorjaus sekä siivous on keskitetty.
Kaavio 1.  Teknisen osaston yksikköjako sekä toimitilojen tehtäväkenttä
Toimitilat-yksikköä johtaa kiinteistöpäällikkö, jonka suorassa alaisuudessa työskentelee
11 henkilöä, koko yksikön henkilövahvuuden ollessa noin 90 henkeä. Syksyn 2012 ai-
kana on tehty muutos, jossa kiinteistöpäällikkö on siirtynyt asiantuntijatehtäviin ja Toi-
Tekninen johtaja
Katu- ja
viheralueet,
Toimitilat
Isännöinti,
sisäinen vuokraus
Kunnossa- ja
ylläpito,
kiinteistönhoito
Rakennuttaminen,
hankesuunnittelu
Siivous, laitehuolto
Rakennusvalvonta
Vesihuolto
Talous ja hallinto
Ympäristönsuojelu
5mitilat-yksikköä johtaa vt. tilapalvelupäällikkö. Vakinaisen tilapalvelupäällikön, josta
tulee Toimitilat-yksikön vetäjä, rekrytointi on käynnissä.
Yli puolet yksikön henkilöstöstä, noin 50 henkeä, on siivoojia. Heidän esimiehenään
toimii siivoustyönjohtaja. Kiinteistönhoidon parissa, kiinteistönhoitajina tai talonmies-
vahtimestareina työskentelee 20 henkeä teknisen isännöitsijän alaisuudessa. Lisäksi
kunnanrakennusmestarin alaisuudessa työskentelee yhdeksän korjausammattimiestä
tai maalaria.
Siivoojat, kiinteistönhoitajat sekä talonmies-vahtimestarit työskentelevät eri puolilla
kuntaa kunnan eri kiinteistöissä. Korjausammattimiehillä on tukikohtana kunnan varik-
ko, jossa heillä on myös verstastilat ja josta käsin he operoivat eri puolilla kuntaa työ-
tehtäviensä mukaan.
Erilaisissa asiantuntijatehtävissä työskentelee lisäksi Toimitilat-yksikön ”esikunnassa”
lisäksi seitsemän henkilöä.
2.3 Tehtävät
2.3.1 Yksikön omat tehtävät
Toimitilat-yksikön esikunnassa työskentelee yksikön johtajan, kiinteistöpäällikön (nykyi-
sin tilapalvelupäällikkö), lisäksi yhdeksän henkilöä. Heidän sisäinen työnjakonsa ja vas-
tuualueensa jakautuvat pääosin kaavion 2 mukaisesti.
On syytä huomata, että kaaviossa ei ole kuitenkaan esitetty kuin pääkohdat kyseisten
henkilöiden työnkuvista. Päivät täyttyvät hyvin monenlaisista, jopa sekalaisista, tehtä-
vistä. Tehtävien sekalaisuus johtuu varmaankin kunnan pienehköstä koosta ja organi-
saatiosta. Työssä tulee vastaan paljon kunnan päivittäiseen toimintaan liittyvää pientä
varsinaiseen toimenkuvaan kuulumatonta tehtävää ja selvitystyötä, joihin joudutaan
osallistumaan.
Nopeasti vaihtuvat tilanteet sekä työn suuri määrä aiheuttavat yksikön sisällä työn ja-
kautumista yli tiukkojen työtehtäväkuvausten eri henkilöille, varsinkin kiireellisissä yllä-
6pitokorjauksissa sekä sisäilmaongelmien hoitamisessa. Kiireellisen työn ottaa siis hoi-
taakseen se henkilö, jolla on kyseisellä hetkellä parhaan resurssit ajankäytön osalta
asian hoitamiseen.
Yhteistoiminta eri henkilöiden välillä onkin toiminut varsin hyvin toimitilojen sisällä ja
keskinäinen työnjako on onnistunut hyvin. Ongelmaa tuottaa lähinnä kunnan kiinteistö-
jen suuri korjausvelka ja siitä johtuva suuri korjaustarpeen määrä, niin vuosikorjauksis-
sa kuin ns. hätätöissäkin. Kaikkia tehtäviä ei siis ehditä hoitamaan siinä aikataulussa
kuin hyvän kiinteistönpidon kannalta olisi suotavaa.
Yksikön tehtäväkenttä kattaa koko kiinteistön elinkaaren alkaen hankesuunnittelusta ja
jatkuu siitä rakennuttamisen, ylläpidon, vuosi- ja peruskorjausten kautta aina raken-
nuksen purkamiseen saakka. Yksikkö siis vastaa kunnan rakennuksista koko niiden
elinkaaren ajan. Myös siivouksen, niin päivittäisen ylläpitosiivouksen kuin harvemmin
tehtävän perussiivouksen, järjestäminen kunnan kiinteistöihin kuuluu Toimitilat-yksikön
toimenkuvaan.
Kuva 3. Mäntytien päiväkoti
7Kaavio 2. Toimitilat-yksikön työnkuvat pääpiirteissään
•Toimtilat-yksikön johtaminen sekä kehittäminen
Tilapalvelupäällikkö
(Kiinteistöpäällikkö)
•Uudiskohteiden rakennuttaminen
•HankesuunnitteluRakennuttajainsinööri
•Peruskorjauskohteiden (+ uudiskohteiden)
rakennuttaminen
•Kunnan sisäilmaryhmän puheenjohtajuus,
sisäilmaongelmien selvitys ja korjaustyöt
•Kiinteistöpäällikön sijainen
Rakennusinsinööri
•Peruskorjaus- ja uudisrakennus kohteiden
työmaavalvonta
•Pienten vuosikorjaustöiden teettäminen
Talonrakennusmestari
•Peruskorjaus- ja uudisrakennus kohteiden
työmaavalvonta
•Vuosikorjausten ja pienten korjausten teettäminen
•Loppukatselmukset
Rakennustöiden valvoja
•Noin 50 siivoojan esimiestehtävät + kesätyöntekijät
noin 30 henkeä
•Ulkopuolisten siivousurakoitsijoiden kilpailuttaminen,
tilaus, työnvalvonta
•Lainamatto, siivousaine ym. sopimusten tekeminen
Siivoustyönjohtaja
•Kunnan remonttimiesten esimiestehtävät, 9 henkilöä
•Pienten korjausten teettäminen yksityisillä
urakoitsijoilla
•Sisäilmaongelmien korjaustyöt
Kunnanrakennusmestari
•Kiinteistönhoitajien ja talonmies-vahtimestarien
esimiestehtävät, 20 henkilöä
•Teknisen isännöitsijän tehtävät:
määräaikaistarkastukset, vuosikorjaukset, ylläpito,
kiinteistönhoitopalveluiden osto jne.
•Sisäilmaongelmien selvitys- sekä korjaustyöt
Tekninen isännöitsijä
•Uudisrakennus- ja peruskorjauskohteiden LVI-töiden
valvonta
•Vuosikorjaus LVI-töiden teettäminen, kunnossapito
•Sisäilmaongelmien selvitys ja korjaustyöt
•IV-tarkastukset
LVI-insinööri
•Laskujen käsittely
•Vuokrasopimukset
•Juoksevat asiat
Kiinteistösihteeri
•Kunnan kiinteistökannan kehittäminen energiaa
vähemmän kuluttavaan suuntaan
•Energiatehokkuuden lisääminen
Energia-asiantuntija
82.3.2 Yksikön rahoitus
Toimitilat-yksikön rahoitus nykymuodossaan tulee kokonaisuudessaan suoraan kun-
nanvaltuuston hyväksymästä kunnan talousarviosta, jossa myönnetään tulevalle tili-
kaudelle erikseen investointimäärärahat investointikohteittain sekä käyttötalousmäärä-
rahat päivittäisen toiminnan pyörittämiseen [Sipoon kunta 2010a; 2010b].
Talousarvion 2011 mukaisesti yksikön tuloarvio oli 16 010 000 euroa ja käyttömäärära-
ha 8 553 000 euroa, näin ollen yksikön toimintakatteeksi tulee 7 457 000 euroa. Yksi-
kön tulot koostuvat lähes yksinomaan sisäisistä vuokrista ja siivouksen tuloista. Toimin-
takate siirtyy kunnan kassaan, ja jaetaan kunnanhallituksen hyväksymän talousarvion
mukaisesti kunnan eri yksiköille toiminnan pyörittämiseen. Käyttötalouden määrärahat
ja tulot ovat sitovia valtuustoon nähden, eli tulosyksikkö on siis vastuussa tulojen ja
menojen erotuksesta nettotasolla.
2.3.3 Rajapinnat ௅ muiden yksiköiden kanssa päällekkäin olevat tehtävät (ristiriitojen
aiheuttajat?)
Toimitilat-yksikkö hoitaa, kunnanhallituksen 15.9.2009 tekemän päätöksen vastaisesti,
erinäisiä käyttäjäpalveluita kuten vahtimestaripalveluita osassa kouluista, terveyskes-
kuslaitteiden kunnossapitoa, välinehuoltoa terveyskeskuksessa, pyykinkuljetusta jne.
[Kunnan omistamien tilojen sisäiset vuokrat 2009]. Nämä tehtävät ovat jäänne aikai-
semmista käytänteistä, jolloin talonmies-vahtimestarit, huoltomiehet ja vastaavat olivat
kyseisten hallintokuntien palkkalistoilla, siis sivistysosaston tai sosiaali- ja terveysosas-
ton.
Kun kunnassa on aiemmin toteutettu organisaatiomuutoksia, joissa kiinteistönhoito-
henkilökuntaa sekä vahtimestareita on siirretty sivistysosastolta sekä sosiaali- ja terve-
ysosastolta tekniselle osastolle Toimitilat-yksikköön, tällöin ei ilmeisesti ole riittävässä
määrin käyty läpi rajapintoja ja vastuita eri tehtävien hoitamisesta. Näin ollen näitä ns.
harmaalla alueella olevia tehtäviä tehdään toimitilojen henkilökunnan toimesta, vaikka
nämä tehtävät eivät nykyisen sisäisen vuokran määritysperusteiden mukaisesti ko. yk-
sikölle kuulukaan tai eivät ainakaan sisälly sisäiseen vuokraan, jota muut hallintokunnat
tiloistaan maksavat.
9Kuva 4. Sisäkuva Topeliussalista
Toimitiloissa teknisen isännöitsijän alaisuudessa työskentelee 20 huoltomiestä, talon-
mies-vahtimestaria tai jollain muulla nimikkeellä palkattua henkilöä. Heistä osa tekee
kiinteistönhoitotehtävien lisäksi vahtimestarin tehtäviä Wessmansalissa, A.I. Virtanen-
salissa sekä Topeliussalissa ja Nikkilän alueen kouluissa. Kuitenkaan kaikissa kouluissa
ei näitä vahtimestaripalveluja hoideta toimitilojen palkkalistoilla olevan henkilön toimes-
ta, vaan sivistysosasto on palkannut omia vahtimestareita tai kouluisäntiä ainakin Si-
poonlahden koululle ja Enteriin. Osassa kouluista ei vahtimestaripalveluita ole saatavilla
lainkaan, ei toimitilojen henkilökunnan toimesta, eikä sivistysosaston palkkaaman vah-
timestarin toimesta.
Haastavaksi tilanteen tekee se, että vaikka esimiestehtävät on siirretty tekniikka- ja
ympäristöosastolle teknisen isännöitsijän hoidettavaksi, 11 työntekijän palkasta osa
tulee kuitenkin sivistystoimen budjetista. Jopa niin, että kolmen salivahtimestarin koh-
dalla peräti 80 % palkasta tulee sivistystoimen budjetista. Kun nämä henkilöt ovat li-
säksi päivittäisissä tehtävissään koko ajan tekemisissä rehtorin tai talon johtajan kans-
sa, lienee selvää, että heidän päivittäistä toimintaansa ohjaavat hyvin pitkälle ko. talon
johtajan toiveet ja talon käyttäjien tarpeet. On siis olemassa riski, että kiinteistönhoito-
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tehtävien suorittaminen jää tässä tilanteessa heikommalle tasolle kuin rakennuskannan
kunnossa pysymisen kannalta olisi suotavaa.
Kuva 5. Sisäkuva Wessmansalista
Samaan aikaan heidän esimiehenään toimivan teknisen isännöitsijän työnkuva sisältää
esimiestehtävien lisäksi hyvin paljon muuta rakennusten kunnossapitoon ja ylläpitoon
liittyviä tehtäviä. Näin ollen varsinaiseen esimiestyöhön ja työn johtamiseen työpaikalla
ei jää läheskään riittävästi aikaa, ainakaan siihen nähden, mitä hyvä esimiestyö vaatisi.
Väistämättä herääkin kysymys, olisiko järkevää erottaa kiinteistönhoitotehtävät ja vah-
timestaripalvelut toisistaan.
Myös terveyskeskuksessa sekä Sipoon seniorikeskuksessa (vanhainkoti) kuuluu huol-
tomiesten toimenkuvaan tehtäviä, jotka eivät ole sisäisen vuokrauksen määrityksen
mukaisia. Tällaisia tehtäviä ovat esimerkiksi pyykinkuljetukset, ruokakuljetukset viikon-
loppuisin, terveyskeskuksen hoitolaitteiden korjaus- ja huoltotehtävät sekä välinehuol-
to, pakettien ja postin haku ja nouto jne.
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Taulukossa 2 on esitetty vakanssit ja nimikkeet, jotka tällä hetkellä ovat teknisen isän-
nöitsijän alaisuudessa. Taulukosta käy ilmi palkkakulujen jako teknisen toimen ja sivis-
tystoimen välillä sekä nimikekirjo, joka tällä hetkellä vallitsee vakansseissa.
Taulukko 2. Huoltomiesten ja vastaavia tehtäviä tekevien nimikkeet ja palkkakulujen
jakautuminen [Sipoon kunta, henkilöstöhallinnon tiedot]
VAKANSSI NIMIKE
PALKKAKULUT
- TEKNINEN
PALKKAKULUT
- SIVISTYS
149902 Talonmies 1 -
149906 Talonmies 1 -
135509 Talonmies 0.745 0,255
449907 Huoltomies 1 -
449909 Huoltomies 1 -
449904 Kiinteistönhoitaja 1 -
449905 Kiinteistönhoitaja 1 -
449908 Kiinteistönhoitaja 1 -
435510 Kiinteistönhoitaja 0,9 0,1
135508 Talonmies-vahtimestari 0,78 0,22
135513 Talonmies-vahtimestari 0,5 0,5
135515 Talonmies-vahtimestari 0,5 0,5
135516 Talonmies-vahtimestari 0,5 0,5
135517 Talonmies-vahtimestari 0,52 0,48
135519 Talonmies-vahtimestari 0,865 0,135
135511 Vahtimestari-talonmies 0,2 0,8
135512 Vahtimestari-talonmies 0,2 0,8
135514 Vahtimestari-talonmies 0,2 0,8
449903 Vanhempi ammattimies 1 -
449901 Erikoisammattimies 1 -
YHTEENSÄ
(vakanssia)
14,91 5,09
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2.3.4 Muiden yksiköiden samankaltaiset tehtävät
Kunnan muilla hallintokunnilla on osittain päällekkäin olevia toimintoja toimitiloissa hoi-
dettavien tehtävien kanssa, tai niillä olisi tarvetta sellaiselle toiminnolle.
Vahtimestaripalveluja hoitaa Enterissä (Sipoon suomenkielisen lukion ja Keski-
Uudenmaan ammattioppilaitoksen yhteinen koulurakennus) ja Sipoonlahden koululla,
sekä Opintien että Neiti Miilintien yksikössä, sivistystoimen palkkalistoilla oleva henkilö.
Myös sosiaalipuolelta on kuulunut viestiä, että heillä olisi tarvetta ja tilausta omalle
vahtimestarille, ainakin terveyskeskuksessa ja sosiaalitoimistossa.
Ainakin sosiaalipuoli on ilmaissut toiveenaan että vahtimestaripalvelut tulisivat Toimiti-
lat-yksikön järjestämänä, he siis haluaisivat ostaa palvelun Toimitilat-yksiköltä. Koulu-
puolella sen sijaan on ollut kahdenlaista näkemystä siitä, pitäisikö koulujen vahtimesta-
rien olla Toimitilat-yksikön alaisuudessa vai sivistysosaston palkkalistoilla, siis rehtorin
alaisuudessa.
3 Tilapalvelut-malli
3.1 Yleistä
Alkukesästä 2011 kunnanjohtaja Mikael Grannas sekä tekninen johtaja Veikko Raiskila
ideoivat toimitiloihin uudenlaista organisaatiomallia, jossa olisi kaksi erillistä yksikköä
[Raiskila 2011a; 2011b]. Toinen olisi Tilapalvelut-yksikkö, ja toinen yksikkö käsittäisi
kiinteistöjen rakennuttamisen ja ylläpidon. Kaavio 3 selventää tätä.
13
Kaavio 3. Uuden organisaation tehtäväjako
Tilapalvelut yksikön tehtävänä olisi hankkia tarvittavia tiloja kunnan yksiköiden käyt-
töön sekä tuottaa kunnan muille yksiköille niiden tarvitsemia käyttäjäpalveluita kysyn-
nän mukaisesti. Tällaisia palveluita olisivat siivouspalvelut, vahtimestaripalvelut, mah-
dollisesti ruokahuoltopalvelut sekä muut mahdolliset tukipalvelut (käyttäjäpalvelut).
Tammikuussa 2012 kunnanhallitus hyväksyi tilapalvelupäällikön viran perustamisen
1.2.2012 alkaen. Tilapalveluyksikkö perustettiin alkuvuonna 2012, mutta tällä hetkellä
se ei toimi aktiivisena. Tämä johtuu siitä, että tekninen johtaja siirtyi keväällä eläkkeel-
le ja tilapalvelupäällikön rekrytointi on jätetty tapahtuvaksi vasta uuden teknisen johta-
jan otettua virkansa vastaan. Syksyllä 2012 tilapalvelupäällikön rekrytointi aloitettiin, ja
hän aloittaa toimessaan näillä näkymin alkuvuodesta 2013.
• Tarveselvitys
• Ulkoinen ja sisäinen tilahankinta ja
vuokraustoiminta
• Siivouspalvelut
• Vahtimestaripalvelut
• Muut tukipalvelut
• (Ruokahuolto?)
Tilapalvelut
• Hankesuunnittelu
• Kiinteistökannan omistajahallinto
• Ylläpito- ja vuosikorjaus
• Uudisrakentaminen
• Peruskorjaus
• Innovointi ja kehittäminen
Rakennuttaminen
ja ylläpito
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3.2 Tilapalvelut
3.2.1 Tehtävät
Yksikkö vastaisi niin sisäisestä kuin ulkoisesta tilahankinnasta. Se vuokraisi kunnan
omistamia tiloja muiden kunnan yksiköiden käyttöön sekä tarvittaessa vuokraisi yksityi-
siltä markkinoilta toimitiloja kunnan eri yksiköiden tarpeisiin. Yksikkö huolehtisi siis kai-
kesta kunnan tilahankinnasta. Yksikkö vastaisi myös kunnan omistamien asuntojen
sekä rakennettujen kiinteistöjen piha-alueiden vuokraamisesta. Kunnan omistamien
tilojen ulosvuokraamisessa käytetään markkinahintoja.
Yksikkö myös avustaisi muita yksiköitä uusien tilojen tarveselvitysvaiheessa. Se auttaisi
siis pohtimaan, miten olisi järkevintä toteuttaa uudisrakentamista silloin kun sen raken-
tamisen aika on, onko uudisrakentaminen ylipäätään tarpeen vai voidaanko tilatarve
ratkaista jotenkin muuten, kuten hyödyntämällä olemassa olevia tiloja tai vuokraamalla
tiloja kunnan omistaman rakennuskannan ulkopuolelta. Selvitettäviin asioihin kuuluu
myös tilatarpeen laajuus, sijainti ja investointikustannukset. Yksikkö toimisi siis tilan-
hankinnan asiantuntijaroolissa tarveselvityksen teossa ja laskuttaisi tilaajaa (käyttäjää)
tarveselvityksen teosta.
Tilapalvelut myös tuottaisi (myisi) muille yksiköille niiden tarvitsemia käyttäjäpalveluita
jotka eivät sisälly sisäiseen vuokraan. Tällaisia palveluita voisivat olla esimerkiksi sii-
vous-, vahtimestari-, kuljetus- ja kalusteiden asennuspalvelut. Palveluista veloitettaisiin
todellisten kustannusten mukainen hinta työn tilaavalta yksiköltä, huomioiden myös
hallinnon kulut.
Vahtimestaripalveluissa on nykyisen Toimitilat-yksikön palkkalistoilla tällä hetkellä las-
kennallisesti kuusi henkeä siten, että osa heidän palkkamenoistaan tulee sivistysosas-
ton ja osa tekniikka- ja ympäristöosaston budjetista. Fyysisesti heidän työpaikkansa
sijaitsevat Nikkilän alueen kouluissa. Lisäksi sivistysosaston palkkalistoilla on vahtimes-
tarit ainakin Sipoonlahden koulussa sekä Enterissä (nimikkeenä kouluisäntä).
Vahtimestaripalvelut kuuluvat selkeästi käyttäjäpalveluihin, sillä työn toimenkuva on
pitkälti avustava toiminta yksikön (koulun, sosiaalitoimen, terveyskeskuksen jne.) päi-
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vittäisissä rutiineissa, sisältäen ovien avaamista, vieraiden opastamista, tilojen järjeste-
lyä, tavaran vastaanottoa, kopiointia, tilojen valvontaa jne.
Siivouspalveluiden ”myynnissä” on, ainakin teoreettisena, riskinä se, että käyttäjä ra-
hapulassa vähentää siivouspalveluiden ostamista. Silloin seurauksena saattaa olla pin-
tojen normaalia nopeampi kuluminen sekä sisäilmaongelmia liiallisen pölyn muodossa.
Olisi ehkä tarpeen päättää minimisiivoustaso, jonka alapuolelle kunnan yksiköissä ei
mentäisi.
3.2.2 Rahoitus
Tilapalvelut-yksikön luonteen mukaisesti yksikön toiminta rahoitetaan yksikön tuotta-
mien palveluiden laskutuksesta syntyvillä tuloilla, yksikön pyrkiessä vuositasolla nollatu-
lokseen. Palveluja tilaavat yksiköt siis maksavat Tilapalveluille ostamistaan palveluista
niiden todellisen kustannuksen mukaisesti. Veloitettavaan hintaan pitää huomioida
myös toimisto- ja hallintokulut, varsinaisen työn tekemisestä syntyvien kulujen lisäksi.
Huomioitava on palvelusopimusten kesto ja irtisanomisaika, sillä kunnallisten työsopi-
musehtojen joustavuus ei ole kovin hyvä. Sopimusten irtisanomisessa ja muokkaami-
sessa tarvitaan siis riittävät, ainakin 12 kuukauden siirtymäajat, jotta voidaan varmis-
taa, ettei palvelua tuottavalle yksikölle synny kohtuuttomia rasitteita työvoimasta siinä
tapauksessa, että käyttäjähallintokunnat päättävät ostaa tarvitsemansa palvelut Tila-
palvelut-yksikön ulkopuolelta.
3.3 Rakennuttaminen ja ylläpito
3.3.1 Tehtävät
Tämä yksikkö vastaa tehtävistä, jotka sisältyvät sisäiseen vuokraan. Yksikkö siis vastaa
uusien kohteiden hankesuunnittelusta sen jälkeen, kun tarveselvitys on tehty hallinto-
kunnassa ja rahat hankesuunnitteluun myönnetty kunnan budjetissa. Edelleen yksikkö
vastaa uudishankkeen toteuttamisesta eli rakennuttamisesta sekä peruskorjauskohtei-
den rakennuttamisesta, edellyttäen että tähän on budjettikäsittelyssä myönnetty rahoi-
tus.
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Kuva 6. Leppätien koulun uudisosa, valmistunut 2012
Kuva 7. Asuintalo Suursuolla, julkisivut maalattu 2011
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Yksikön toimenkuvaan kuuluu myös rakennuskannan ylläpito- ja vuosikorjaukset, joilla
pyritään säilyttämään rakennuskannan kunto ja ominaisuudet riittävällä tasolla toimin-
nan esteettömäksi jatkumiseksi sekä kiinteistön arvon ylläpitämiseksi aina siihen saak-
ka, kun on tullut aika suorittaa peruskorjaus kiinteistössä. Ylläpitoon kuuluu myös eri-
näisten lakisääteisten määräaikaistarkastusten ajallaan suorittamisesta huolehtiminen,
siis tarkastusten tilaaminen ja niissä paljastuneiden puutteiden kuntoon saattaminen.
Kuva 8. Nikkilän pelastusasema, miehistötilojen lisäys 2011
Kiinteistönhoito työnjohtoineen on myös oleellinen osa rakennuskannan ylläpitoa ja
kuuluu nykyiseen sisäiseen vuokraan. Jonkin verran on kunnassa ollut puhetta lä-
hiesimiesajattelusta, jonka ajattelumallin mukaisesti myös kiinteistönhoitaja voisi olla
suoraan rehtorin tai vastaavan talon johtajan alainen. Käytännössä kiinteistönhoidon
esimiesvastuu on syytä pitää toimitiloissa jo siitä syystä, että useimmilla huoltomiehillä
on vastuullaan monta kiinteistöä, ja kohteiden johtajat saattavat olla eri hallintokunnis-
ta.
Jos esimiesvastuu siirtyisi ko. talon johtajalle, täytyisi myös sopimuksissa määritellä
erittäin tarkasti työtehtävät. Vaarana on, että joitain, esimerkiksi lakisääteisiä tehtäviä,
jää hoitamatta, kun esimiehenä on henkilö, joka ei välttämättä tunne kiinteistön ylläpi-
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toon liittyviä asioita tai määräyksiä. Tällaisia tehtäviä on esimerkiksi paloturvallisuuslait-
teiden hoidossa, nuohouksessa tai sähköturvallisuudessa.
Tälläkin hetkellä on ainakin osittain ongelmana se, että talonmies-vahtimestarien odo-
tetaan olevan avustamassa esimerkiksi aamunavauksessa tai musiikkitunnin pitämises-
sä, kun hänen pitäisi olla ulkona hiekoittamassa pihaa, tekemässä lumitöitä, putsaa-
massa pihaa tai leikkaamassa nurmikkoa.
Jos halutaan siirtyä lähiesimiesajatteluun, voidaan tietenkin miettiä ratkaisua, jossa
rehtorin alaisuudessa olevat talonmiehet tai kouluisännät, huolehtisivat pihan puh-
taanapidosta, lumitöistä, lampunvaihdosta ja vastaavista tehtävistä. Lakisääteiset sekä
talotekniikkaan liittyvät kiinteistönhoito- ja huoltotoimenpiteet on kuitenkin syytä pitää
nykyisen Toimitilat-yksikön vastuulla edellä mainittujen syiden johdosta.
3.3.2 Rahoitus
Yksikön rahoitus muodostuu sisäisen vuokran tuotoista. Sisäisen vuokran tason hyväk-
syy kunnanhallitus.
4 Uudistettu vastuunjakotaulukko
4.1 Yleistä
Nykyisin käytössä oleva vastuunjakotaulukko, jossa määritellään vuokranantajan sekä
vuokralaisen vastuualueet, on aikaisemman teknisen johtajan tekemä, noin 10 vuotta
sitten. Se on viime vuosina osoittautunut käytännössä liian yleisellä tasolla operoivaksi,
jättäen paljon tulkinnanvaraa sen suhteen, kenen rahoista mikäkin hankinta tai muu-
tostyö pitäisi toteuttaa.
Tästä johtuen on tarpeen laatia uusi ja yksityiskohtaisempi vastuunjakotaulukko, jossa
määritellään tarkemmin sekä selkeämmin mikä korjaus tai hankinta kuuluu kenellekin.
Tämän uudistetun vastuunjakotaulukon lähtökohtana pidettiin kunnanhallituksen pää-
töstä sisäisen vuokran määrityksestä, joka ohjaa siihen suuntaan, että kiinteistön kiin-
19
teät rakenneosat sekä kiinteä, rakennukseen kuuluva talotekniikka sekä AV-tekniikka
kuuluvat vuokranantajan vastuulle [Kunnan omistamien tilojen sisäiset vuokrat 2009].
Sen sijaan kaikki vuokralaisen toimintaan liittyvä tekniikka, jota talossa tarvitaan, kuu-
luu vuokralaisen vastuulle.
4.2 Sisäisen vuokran määrityksestä
Kunnassa käytössä oleva, rakennusten reaaliarvoihin ja toteutuneisiin ylläpitokustan-
nuksiin pohjautuva sisäinen vuokrausjärjestelmä on otettu käyttöön vuonna 2006. Jär-
jestelmän on tarkoitus kohdistaa kiinteistöjen omistuksesta ja käytöstä aiheutuvat kus-
tannukset tilojen käyttäjille siten, että vuokran määräytymisperusteet ovat oikeuden-
mukaisia sekä läpinäkyviä ja että kulut kohdistuvat täysimääräisinä käyttäjälle [Toimiti-
lojen sisäinen vuokrausjärjestelmä 2009].
Järjestelmän piiriin kuuluvat kaikki kunnan suoraan omistamat ja kunnan omassa käy-
tössä olevat toimitilat. Siinä määritellään jokaiselle tilalle pääomavuokra, jolla katetaan
pääomakustannukset sekä ylläpitokustannukset kattava ylläpitovuokra. Sisäisen vuok-
ran käytöstä on päätetty kunnanhallituksessa 15.9.2009, ja kokouksen pöytäkirjasta on
luettavissa tarkemmin vuokran määräytymisestä [Isoniemi 2009; Kunnan omistamien
tilojen sisäiset vuokrat 2009].
Sisäisten vuokrien määrityksessä on käytetty apuna Trellum Consultinc Oy:tä [Isoniemi
2010]. Kaavio 4 selventää sisäisen vuokran muodostumista.
Tärkeää on siis ottaa huomioon, että sisäinen vuokra ei sisällä käyttäjäpalveluita, kuten
siivous- tai vahtimestaripalveluja.
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Kaavio 4. Sisäinen vuokra Sipoon kunnassa
Marraskuussa 2011 käytiin hallintokuntien välisiä neuvotteluja vastuunjakotaulukon
sisällöstä [Kunnan osastojen väliset neuvottelut 2011]. Neuvotteluissa oli mukana sivis-
tysosastolta Jokipuiston koulun rehtori Anna-Leena Saari ja Nikkilän päiväkodin johtaja
Merja Siltala, sosiaali- ja terveysosastolta johtava lääkäri Kati Liukko ja ruokapalvelui-
den päällikkö Birgit Mäkilä, sekä tekniikka- ja ympäristöosastolta Toimitilat-yksiköstä
kiinteistöpäällikkö Markku Koskinen ja tekninen isännöitsijä Janne Hyvönen. Neuvotte-
lujen lähtökohdaksi Janne Hyvönen oli laatinut uudistetun vastuunjakotaulukon sisäisen
vuokran määrityksen pohjalta.
Neuvottelujen käynnistyttyä kävi varsin nopeasti selville että yksimielisyyttä uudesta
vastuunjakotaulukosta ei tältä pohjalta tulla luultavasti löytymään, sillä sekä sivistys-
osaston että sosiaali- ja terveysosaston edustajat olivat halukkaita sysäämään kaiken
muun kuin heidän ydintoimintaansa liittyvät asiat Toimitilat-yksikön hoidettavaksi. Tä-
mä käsittäisi siis niin vahtimestaripalvelut kuin iltakäyttäjien valvonnan ja ovien sulke-
misen, opetusvälineisiin luettavat teknisen ja kotitalousluokan koneiden korjaukset ja
Pääomavuokra
- korko (tuottovaatimus)
-korjausvastike
- maanvuokra
Ylläpitovuokra
Ylläpitopalvelut:
- hallinto/isännöinti
- kunnossapito
- yleishoito
- ulkoaluiden hoito
- laitteiden huolto
- jätehuolto
Käyttöpalvelut:
- lämmitys
- sähkö
- vesi ja jätevesi
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uusimiset, kuin varmaan myös oppilaiden valvonnankin erityistapauksissa, kuten opet-
tajan sairaustapauksessa.
Käytyjen neuvottelujen lopputulos eli vastuunjakotaulukko varustettuna neuvottelujen
kuluessa kirjatuilla reunahuomautuksilla, on työn lopussa (liite 1). Reunahuomautukset
ovat liitteessä oikeanpuoleisessa sarakkeessa, käyttäjien näkemykset ja toiveet vaa-
leansinisellä pohjalla.
5 Nykytilanteen ja tilapalvelut-mallin vertailu
Nykytilanteen suurin ongelma on se, että kunnan kasvaessa ei ole käyty eri yksiköiden
välisiä rajapintoja kunnolla läpi eikä näin ollen ole siis sovittu riittävässä määrin eri yk-
siköiden välisten rajapintojen tehtävien jakoa. On kyllä tehty jonkintasoinen vastuunja-
kotaulukko, mutta sen ylimalkaisuuteen perustuen sekä monessa paikassa törmättä-
vään ajatteluun ”Näin on aina tehty”, on kunnan eri  yksiköiden välillä koko ajan köy-
denvetoa ja näkemyseroja siitä, mitä sisäiseen vuokraan sisältyy.
Myöskään toimitilojen sisällä ei ole riittävässä määrin määritelty eri henkilöiden vastuu-
alueita. Osittain luultavasti johtuen siitä, että yksikössä on ainakin viime vuodet ollut
koko ajan niin kiire, että asiaan ei ole ehditty paneutua siinä määrin kuin olisi ollut tar-
peen. Esimerkiksi vuokrasopimuksia ulkoisten ja sisäisten asiakkaiden kanssa hoitavat
ainakin kiinteistöpäällikkö, kiinteistösihteeri ja tekninen isännöitsijä. On nähtävissä,
ettei sopimusten sisältö ole aina verrattavissa keskenään.
Lisäksi tekniikka- ja ympäristöosaston talouspäällikkö on hyvin pitkälle hoitanut sisäis-
ten vuokrien määrittämisen. Nyt on kuitenkin tehty myös kunnan taloushallinnossa
organisaatiomuutoksia, ja talouspäällikkö siirtyi vuodenvaihteessa 2011/12 pois osas-
tolta. Toimitiloista joutuu joku siis ottamaan tehtäväkseen sisäisen vuokran laskennan.
Jos toimitilojen rinnalle perustetaan uusi Tilapalvelut-yksikkö, kuuluu tämä sisäisen
vuokran laskenta luonnollisesti tälle perustettavalle yksikölle.
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Käyttäjien suunnasta, siis rehtoreilta, päiväkodin johtajilta ja vastaavilta, on myös toisi-
naan kantautunut viestiä siitä, että nykyinen Toimitilat-yksikkö ei aina toimi riittävän
nopeasti joissain korjaustoimenpiteissä. Näin todella on varmaan myös käynytkin silloin
tällöin, pääsääntöisesti siksi että yksikön resurssit ovat rajalliset eikä asioiden eteen-
päin viemiseen aina yksinkertaisesti riitä aikaa. Mahdollista, tai jopa todennäköistä on
myös se, että suuresta työmäärästä johtuen on joku asia myös unohtunut tai hautau-
tunut alati tulevien uusien korjaustarpeiden ja pyyntöjen alle.
Yksikössä joudutaan suuresta työmäärästä johtuen priorisoimaan tehtäviä ja asetta-
maan etusijalle esimerkiksi sisäilmaongelmaepäilyt tai akuuttia puuttumista vaativat
korjaustoimenpiteet, jotka saattaisivat ilman korjausta johtaa vakavimmillaan jopa ra-
kennuksen sulkemiseen. Tällaisia asioita voivat olla esimerkiksi jotkut palotarkastukses-
sa esille tulleet korjaustarpeet, katto- tai putkivuodot tai juuri sisäilmaongelmat. Näin
ollen jotkut, ei niin kiireelliset korjaus- tai uudistamistoimenpiteet, jäävät odottamaan
rauhallisempaa hetkeä. Välttämättä sitä rauhallisempaa hetkeä ei sitten tulekaan, vaan
nämä toiveet ja korjaustoimenpiteet saattavat jäädä tekemättä, kun sopivaa hetkeä ja
ylimääräistä aikaa ei yksinkertaisesti löydy.
Mikäli uusi Tilapalvelut-yksikkö perustetaan, tulisi sen hoidettavaksi ainakin sisäisten
vuokrasopimusten hoitaminen, erilaiset käyttäjäpalvelut kuten vahtimestaripalvelut ja
siivous, sekä mahdollisesti ruokahuolto.
Tuoko tämä uusi, tilapalvelut-malli tähän asiaan välitöntä parannusta? En usko, sillä
tällä hetkellä tähän mahdollisesti perustettavaan Tilapalvelut-yksikköön on tulossa vain
tilapalvelupäällikkö ja esimerkiksi kipeästi siivouksen esimiestyöskentelyyn tarvittavia
lisäresursseja ei ole luvassa.
Vaikka siivouspalvelut siirtyisivätkin uuteen yksikköön, on siivoustyönjohtajalla yksinään
edelleen noin 50 alaista. Esimiestehtävien lisäksi siis hoidettavanaan kaikki muut toi-
meen liittyvät tehtävät kuten kilpailutus, ostosopimukset, yksikön kehittäminen jne.
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Kaavio 5. Eri mallien vertailu
Vaikka mahdollisesti perustettava Tilapalvelut-yksikkö toisikin selkeyttä tehtävänkuviin,
edellyttäen että samassa yhteydessä saadaan päivitetty sisäisen vuokran vastuunjako-
taulukko, ei se siis suoranaisesti tuo helpotusta kuin hiukan nykyiseen, osin sekavaan
ja liian kiireiseen arkeen.
Jotta kunnan kiinteistönpito saataisiin oikeille raiteille, tämä vaatii panostusta niin hen-
kilöstöresursseihin kuin taloudellisiinkin resursseihin. Nykyisellä investointitahdilla tus-
kin saadaan kunnan kiinteistöjen korjausvelkaa pienenemään, vaan nähtävissä on, että
velka pikemminkin kasvaa. Tämä johtuu siitä, että menneinä vuosina ei peruskorjauk-
siin ole panostettu riittävästi, ja se säästö purkautuu nyt lisääntyvinä putkivuotoina,
sisäilmaongelmina, rakenteiden vikaantumisina jne.
Nykyinen malli
Plussat (+)
- hyvä yhteistyö yksikön sisällä
- vakiintuneet toimintamallit
Miinukset (-)
- sekavat vastuunjaot hallintokuntien
välillä
- vahtimestaripalveluiden
"epämääräinen" työnjohto kuvio
- henkilöresurssien riittämättömyys
- talonmiesten palkkakulujen
jakautuminen kahdelle hallintokunnalle
- vanhoihin käytäntöihin jämähtäminen
Malli
"Tilapalvelut"
Plussat (+)
- selkeyttää toimenkuvia
- kustannusten oikea kohdentuminen
Miinukset (-)
- henkilöstöresurssien riittämättömyys ї
pystytäänkö aidosti tuottamaan palveluita
joita hallintokunnat haluaisivat
- mistä hallintokunnille rahat joilla ostaa
palveluja , esim. vahtimestaripalvelut
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6 Kehitettävät osa-alueet
6.1 Yleistä
Riippumatta siitä, millainen kunnan kiinteistönpidon organisaatio tulee olemaan tulevai-
suudessa, olisi pikaisesti saatava ratkaisu ainakin seuraaviin ongelmakohtiin.
6.2 Vastuunjakotaulukko
Ehdottoman tärkeää on saada kunnan eri yksiköiden välillä selväksi, mitä kuuluu sisäi-
seen vuokraan ja mitä siihen ei kuulu. Jokaisen kunnan yksikön on siis tiedettävä, mitä
palveluja se voi odottaa tulevan automaattisesti ja mistä palveluista yksikkö joutuu
maksamaan erikseen sellaisia tarvitessaan. Myös jokaisen talon johtajalle, rehtorille,
päiväkodin johtajalle tai vastaavalle, täytyy olla selvillä se, mistä kiinteistön laitteesta
tai kalusteesta hän joutuu huolehtimaan itse ja minkä laitteen tai kalusteen korjaami-
sesta vastaa nykyinen Toimitilat-yksikkö.
Jotta näihin asioihin saadaan selvyys, täytyy nykyinen vastuunjakotaulukko päivittää
tarkemmaksi ja selkeämmäksi. Tällä saadaan poistettua turha tulkinnanvaraisuus vas-
tuunjaosta ja uusi taulukko saadaan sellaiseksi, että kaikki osapuolet lukevat sitä sa-
moin. Lisäksi täytyy eri osapuolille olla selvillä kiinteistönhoidon ja vahtimestaripalvelu-
jen, tai laajemmin käyttäjäpalveluiden, välinen ero.
Osana tätä työtä käydäänkin hallintokuntien välillä neuvottelut, joiden tarkoituksena on
saada hyväksytetyksi uusi, tarkempi sisäisen vuokran vastuunjakotaulukko. Samassa
yhteydessä hyväksytetään myös työtehtäväluettelot vahtimestari- kiinteistönhoitopalve-
luista. Uudet vastuunjakotaulukot ovat tämän työn liitteenä.
Valitettavasti käydyissä neuvotteluissa ei päästy yksimielisyyteen vastuunjaoista, vaan
näkemykset erosivat jo lähtökohdiltaan liian paljon toisistaan. Erimielisyyttä oli siitä,
mitä nykyisin maksettava sisäinen vuokra pitää sisällään. Oli siis eri näkemykset siitä,
mitä kunnanhallituksessa 2009 tehty päätös piti sisällään ja miten siinä määriteltiin
vuokra [Kunnan omistamien tilojen sisäiset vuokrat. 2009]. Eritoten sosiaali- ja tervey-
denhoidossa oli sellainen näkemys, että tuo 2009 tehty päätös ei olisi voimassa ollen-
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kaan, vaan heidän kuuluisi jo nykyisellä vuokralla saada enemmän palveluita kuin nyt
saivat.
6.3 Henkilöstöresurssit
Siivoustyönjohtajan suorien alaisten määrän, noin 50, lisäksi hänellä on kesäisin alisuu-
dessaan noin 30 kesätyötekijää. Nämä henkilöt ovat jakautuneet ympäri kuntaa ja
työskentelevät eri vuorokauden aikoihin, aikavälillä 05.00–23.00. On täysin kestämätön
tilanne, että yhden henkilön alaisuudessa on tällainen määrä työntekijöitä. Lisäksi hä-
nen pitäisi kehittää yksikköään sekä kilpailuttaa tavarantoimittajia, ostaa siivouspalvelu-
ja ulkopuolisilta palveluntuottajilta jne.
Teknisen isännöitsijän vastuulla on nimikkeen mukaisten työtehtävien lisäksi myös 20
hengen kiinteistönhoito-organisaation pyörittäminen. Pelkkä kiinteistönhoitopuoli vaatisi
oman työnjohtajan, jotta sitä voitaisiin kehittää ja ajanmukaistaa. Teknisen isännöitsi-
jän vastuulle jäisi näin ollen vuosi- ja ylläpitokorjaukset, määräaikaistarkastukset, si-
säilma-asiat, hallinnon ja ylläpidon kehittäminen, jne.
Samalla vapautuisi rakennuttajainsinöörille lisää aikaa oman toimenkuvansa mukaisten
tehtävien hoitamiseen, eikä häneltä menisi niin paljon työaikaa erilaisten sisäilmaon-
gelmien ja hätäkorjaustöiden organisoimiseen teknisen isännöitsijän apuna.
6.4 Kiinteistökannan omistajahallinto
Ratkaisematta on, mikä yksikkö olisi oikea taho vastaamaan kunnan kiinteistökannan
omistajahallinnosta eli kiinteistökannan ostamisesta, myymisestä, kiinteistöstrategiasta
sekä kiinteistöjen salkutuksesta. Kunnan kiinteistöjen vuokraaminen kunnan sisäisesti,
siis kunnan eri osastoille, sekä ulkoa vuokrattavien tilojen hankinta kunnan käyttöön,
kuuluu luontevasti perustettavan Tilapalvelut-yksikön toimenkuvaan.
Kunnan strategia omistamiensa kiinteistöjen salkutuksesta myytäviin, purettaviin, pi-
dettäviin, jatkojalostettaviin jne. on luontevaa jättää Toimitilat-yksikön tehtäväksi yh-
teistyössä Tilapalvelut-yksikön sekä käyttäjähallintokuntien kanssa. Toimitilat-yksiköllä
on paras näkemys rakennusten teknisestä kunnosta sekä niiden korjaamisen kannatta-
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vuudesta. Tämä tieto, yhdistettynä hallintokuntien tilatarpeeseen nyt ja tulevaisuudes-
sa, luo pohjan päätöksenteolle siitä, mikä on kunnan kannalta järkevää kyseiselle kiin-
teistölle. Tässä prosessissa täytyy luonnollisesti huomioida myös kunnan kasvu ja kaa-
voitusprosessit.
Kiinteistöjen myynti on järkevää keskittää samaan paikkaan niiden oston kanssa, koska
se vaatii jonkin verran lakiasiaintuntemusta ja asiakirjojen laatimista. Olisikin ehkä jär-
kevää, että tämä toiminto olisi mittaus ja kiinteistö yksikön vastuulla, kuten maa-
alueiden ostotoiminta on jo tähänkin saakka ollut. Yksiköstä löytyy lakimiehen koulu-
tuksen saanutta työvoimaa laatimaan kauppakirjat ja muut tarvittavat asiapaperit asi-
antuntemuksella.
7 Lyhyet ulkoiset tilavuokrat
7.1 Yleistä
Lyhytaikaisia tilavuokrauksia kunnan tiloihin tekevät esimerkiksi asunto-osakeyhtiöt,
yhdistykset, harrastekerhot, yritykset esittelytilaisuuksiin, tapahtumien järjestäjät, yksi-
tyishenkilöt, ja ne kestävät yleensä muutamasta tunnista muutamaan päivään.
Ulkoisille tilavuokraajille on sivistysosasto laatinut hinnaston koulujen luokkatilojen,
salien ja vastaavien osalta. Lisäksi tilojen lyhytaikaista vuokrausta tapahtuu silloin täl-
löin ainakin Toimitilojen taholta sekä mahdollisesti myös muiden yksiköiden toimesta.
Nykyisessä sivistysosaston tilavuokrahinnastossa on annettu mahdollisuus ulkopuolisille
käyttäjille vuokrata tiloja joko vahtimestaripalvelujen kanssa tai ilman niitä, siten että
ovien avaus ja sulkeminen hoituu vahtimestarin toimesta. Jos vuokraus tapahtuu siten,
että asiakas pyytää vain ovien avauksen ja sulkemisen, on vuokra luonnollisesti pie-
nempi kuin jos vahtimestaria tarvitaan avustamaan tapahtuman aikana äänentoistossa,
järjestyksenpidossa tai vastaavassa. Tästä aiheutuu kuitenkin sellainen ongelma, että
vahtimestari joutuu joka tapauksessa olemaan paikalla, kun hän odottaa tilojen tyhje-
nemistä, jotta voi lukita paikat. Käytännössä hän siis on kuitenkin saman ajan paikalla
kuin jos tilat vuokrattaisiin vahtimestaripalveluineen, mutta asiakas saa tilat edullisem-
min käyttöönsä. Toki hän voi tilaisuuden aikana tehdä mahdollisuuksien mukaan muita
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töitään, mutta tilavuokrakustannukset tuskin kuitenkaan kattavat hänen palkkakulujaan
tällöin.
Olisikin syytä pohtia, vuokrataanko tilat vain vahtimestaripalvelujen kera, tai vaihtoeh-
toisesti niin, että vuokraaja kantaa kaiken vastuun tilojen käytöstä. Vuokraaja saa siis
tilojen avaimen käyttöönsä eli huolehtii lukituksesta ja järjestyksenpidosta tiloissa. Täl-
löin olisi suositeltavaa, että käytössä olisi sähköinen kulunvalvonta tai kehittynyt luki-
tusjärjestelmä, jolloin vuokraajalle voitaisiin etukäteen määritellä kulku vain tietyistä
ovista vain tiettyinä kellonaikoina.
Mikäli tilojen lyhytaikaiseen käyttöön vuokraavalle annetaan omat avaimet, eli paikalla
ei siis ole vahtimestaripalveluja eikä näin ollen minkäänlaista valvontaa kunnan puolel-
ta, on vuokrasopimukseen syytä määritellä erityisen tarkasti vuokraajan vastuut järjes-
tyksenpidosta, siisteydestä, käytettävissä olevista tiloista sekä hänen velvollisuuksis-
taan lukituksen ja laitteiden sammutuksen yms. osalta.
Kuva 9. Juhlatalo Itäisessä Jokipuistossa
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7.2 Kulttuuritoimen esitys
Joulukuussa 2011 antoi vapaa-ajanjaosto kulttuurijohtajan esityksen pohjalta lausun-
non, jossa esitetään, että Nikkilässä sijaitsevat juhlasalit eli Komu, Topeliussali, Juhlata-
lo ja Artborg 35 tulisivat tapahtumatarjonnan ja varausten osalta kulttuuripalvelujen
hallinnointiin [Sipoon kunnan vapaa-ajanosaston lausunto 2011]. Perusteissa maini-
taan, että näin salien profilointi, markkinointi ja tapahtumien koordinointi paranisi. Kult-
tuuritoimi ehdottaa myös, että salien tekninen laitteisto, siis valo- ja äänitekniikka, hoi-
dettaisiin keskitetysti kulttuuritoimen budjetista.
Kuva 10. Vanha kunnantalo (Komu)
Esitys kuulostaa varsin järkevältä, mutta tämän työn tekijän mielestä siihen olisi syytä
ottaa mukaan myös A.I.Virtanen-sali sekä Wessmansali niiden ilta- ja viikonloppukäy-
tön osalta, ja kenties myös Sipoonlahden ja Opintien koulujen tilat niin ikään ilta- ja
viikonloppukäytön osalta, kuin muutkin kuntalaisille vuokrattavat kunnan tilat, pois lu-
kien liikuntasalien urheilukäyttö.
Tällöin kunnan kaikki kuntalaisille lyhytkestoista tapahtumaa varten vuokrattavat tilat
menisivät keskitetysti yhden toimijan kautta, joka hoitaisi niin vuokrauksen kuin lasku-
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tuksenkin. Samalla kuntalaisten tilanvuokrausmahdollisuudet selkeytyisivät ja yksinker-
taistuisivat, ja kuntalaiset saisivat kaiken lyhytaikaista vuokrausta koskevat tiedot yh-
destä ja samasta osoitteesta. Myös tilavuokrahinnoittelu olisi syytä selkeyttää ja yksin-
kertaistaa. Lisäksi samalla kulttuuritoimen yksiköllä olisi helpompi kartoittaa mahdollisia
AV-laitteiden uusimistarpeita kyseisiin saleihin.
Toisaalta kunnan tilojen lyhytaikainen vuokraaminen voisi varmasti olla myös perustet-
tavassa Tilapalvelut-yksikössä, kunhan vuokrauksen pelisäännöistä vain sovitaan niin
sivistystoimen, kulttuuripalvelujen kuin liikuntatoimenkin kanssa, ja yksikön käyttöön
varataan riittävät resurssit sekä asiantuntemus salitekniikasta.
Koulujen yhteydessä olevien liikuntasalien osalta täytyy toki sopia, mihin kellonaikoihin
viikoittain, tai minä erityispäivinä (kuten joulu- ja kevätjuhlat), salit ovat koulun käytös-
sä. Muutoin on vaarana, että saleja vuokrataan liikuntatoimen tai jonkun muun tahon
puolelta epähuomiossa ulos näinä aikoina. Tämä asia on ymmärtääkseni hoitunut ny-
kyisinkin oikein hyvin. Urheiluseurojen liikuntasalikäyttö lienee siis järkevää pitää nykyi-
sellään liikuntatoimen alaisuudessa.
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8 Päätelmät
Siitä riippumatta minkälainen tulevaisuuden organisaatiomalli tulee olemaan, on selvää,
että kehittämistä ja selkeyttämistä vaativia asioita Sipoon kunnan kiinteistönpidoissa
ovat seuraavat asiat:
1) Eri yksiköiden väliset rajapinnat
– mikä yksikkö hoitaa minkä asian?
2) Mitä sisältyy sisäiseen vuokraan?
3) Kuka vuokraa ulkopuolelta kunnan toimintaan tarvittavia tiloja?
4) Kuka vuokraa ulos, siis yrityksille, seuroille jne. kunnan tiloja?
5) Miten rahat kunnan sisällä kiertävät?
6) Käyttäjäpalvelut – kuka toimittaa, kuka maksaa jne.?
– kiinteistönhoito / vahtimestaripalvelut
7) Reagointiaika - millä aikataululla sisäinen asiakas voi odottaa toimenpiteistä?
8) Mistä saadaan riittävät henkilöstöresurssit?
- siivoustyönjohto
- tekninen isännöitsijä / kiinteistönhoitopalvelut (huoltomestari)
9) Kiinteistöjen osto ja myynti – minkä yksikön vastuulla?
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Sisäisen vuokrasopimuksen vastuujakotaulukko
Suorassa omistuksessa olevat ra-
kennukset pvm. 20.9.2011 LUONNOS
Tässä taulukossa on esitetty sisäisen vuokran määräytymisen (2009) mukai-
sesti määritelty vastuunjako kunnan kiinteistöissä. Vaaleansinisellä pohjalla
olevissa soluissa on kirjattuna käyttäjien toiveita ja kommentteja vastuun-
jakoon liittyen, sekä työn tekijän mieleen tulleita, lisäselvittelyä vaativia,
huomioita.
Viranomaismääräykseen (esim. palotarkastaja, terveystarkastaja) perustu-
vat muutokset kuuluvat vuokranantajan vastuulle. Toiminnan muutoksesta
aiheutuvat rakenteiden ja järjestelmien muutostyöt halutaan sivistys ja so-
siaalipuolen puolelta antaa toimitilojen vastuulle kokonaisuudessaan. Niiden
kustannukset tulisivat maksettavaksi sisäisen vuokran kautta takautuvasti
tulevien vuosien aikana. Perusteena toiminnan budjetoinnin yksinkertaista-
minen sekä asiantuntemuksen puuttuminen. Lisäisi Toimitilojen työmäärää
ĺ tarvitaan lisäresursointia.
Kohteen käytettävyys ja koettavuus pysytetään uusimalla tai korjaamalla
vialliset ja kuluneet osat ilman, että kohteen suhteellinen laatutaso olennai-
sesti muuttuu.
a b c
KIINTEISTÖN OSA TAI SIINÄ
OLEVA LAITE
Vuok-
ran-
antaja
Vuokra-
lainen Huomautuksia
RAKENTEET
vesikatto (koko rakenne) x
ylä-, ala- ja välipohja (koko rakenne) x
ulkoseinä (koko rakenne) x
seinät, pilarit, palkit (painumat, muut
halkeamat kuin hiushalkeamat yms.) x
märkien huonetilojen vesieristeet x
sisäpuoliset maalaukset, tapetointi, ym.
lattia- ja seinäpinnoitteet x
sisärappaukset, tasoitepinnat ja puu-
tms. verhoukset, alas lasketut katot x
KIINTEÄT KALUSTEET JA LAIT-
TEET
kaapistot, komerot, lokerikot ja varas-
tohyllyt (kiinteät) x
vaatenaulakot (kiinteät) x
pesupöytä ja -taso x
liesikupu, huuva x
ikkunalauta, näyteikkunataso x
ikkunaverhotanko, verhokisko x
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OVET
ulko-ovien rakennevika, käyntihäiriö
tms. x
automaattiovet x
parvekeoven ja sisemmän parveke-
oven, terassioven rakennevika tai
käyntihäiriö
x
huoneiston sisäisten väliovien rakenne-
, heloitus- ja maalausviat, käyntihäiriö x
palo-oven rakennevika - käyntihäiriö
(sulkeutuminen) x
postiluukku x
ovensuljin (ovipumppu) x
ovenpysäytin ja aukipitolenkki (ulkop.) x
ovikello (mekaaninen) x
ovien tiivistys x
IKKUNAT
ikkunoiden ulkopuolen kunnossapito ja
maalaus x
ikkunoiden sisäpuolen kunnossapito ja
sisäpuolen ja välien maalaus x
ikkunat (myös ovien ym.) um-
piolasielementit x
ulkopuitteiden käynti ja heloitus x
sisäpuitteiden käynti ja heloitus x
ikkunan aukipitolaite (säppi ikkunan
sisäpuolella) x
ikkunapuitteiden tiivistys x
sälekaihtimet, markiisit x
alkuperäisasennukset
vuokranantaja, uudet
sisäiseen vuokraan
mukaan
VESI-, VIEMÄRI- JA VESILÄMMI-
TYSLAITTEET
vesi- ja jätevesisopimus x
pesuallas x
suihkuallas x
vesihana x
koneiden ja kalusteiden letkut x
vuokranantajan hank-
kimat koneet ja kalus-
teet
viemäritukos x
WC:n huuhtelulaitteet x
WC:n allas, säiliö ja istuin x
pesukoneen liittäminen x
putkistovuodot x
huoneistokohtainen vesimittari x
huoneistokohtainen kiertovesipumppu x
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huoneen lämpötilan perussäätö x
vesilämmityslaitteet (mm. lämpöpatte-
rit, lattialämmitys) x
lämminvesivaraajan vesilaitteet x
patteriventtiilit ja -termostaatit x
rasvanerottimen tyhjennys ja uusimi-
nen x
viemärikaivojen tyhjennys x
rasvanerotuskaivon uusiminen x
vesilukko ja lattiakaivo - korjaus, uusi-
minen ja avaus x
vuokralainen vastaa
puhdistuksesta siivo-
uksen yhteydessä
KIINTEISTÖN LÄMMITYS
lämmityssopimukset x
lämmityslaite (vaihdin, kattilalaitos)
sekä automatiikka x
putkisto (sulut, säätöventtiilit, kannat-
timet) x
patterit (patteriventtiilit, termostaatit,
kannattimet) x
SÄHKÖLAITTEET
sähkösopimukset (käyttösähkö) x
Nykyisin kuuluu sisäi-
seen vuokraan, voisi
olla hyvä jos olisi käyt-
täjän nimissä ja budje-
tissa, jolloin mahdolli-
nen säästö tulisi suo-
raan käyttäjän eduksi.
Koskee taloja joissa
muu kuin sähkölämmi-
tys. Sama periaate
myös jätehuoltoon?
huoneiston sisäiset kiinteät sähköjoh-
dot x
jakokeskus (varoketaulu) x
sähkömittari - alamittari x
kytkin, käynnistin ja pistorasia x
sulakkeet (myös vaihto) x
valaisimet ja lamput (kiinteät) x
vuokralainen vastaa
irtovalaisimista ja ka-
lustevalaisimista
yhteisantennilaitteet x
ovikello ja ovisummeri x
sähkölämmityslaitteet, lämmityskaape-
lit ja säätimet x
vuokralainen vastaa
irtolaitteista
ovipuhallin x
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toimintaan liittyvien keittiöiden (paitsi
suurkeittiöiden) jääkaapit, pakastimet,
kylmiöt, liedet, uunit, astianpesukoneet
ja pyykinpesukoneet
Sivistyspuolen toiveena
olisi että kaikki laitteet
hoitaisi vuokranantaja.
Sosiaalipuoli pitäisi
esim. terveyskeskuk-
sen laitteiden uusimi-
sen ja hankinnan itsel-
lään (esim. hammas-
lääkärituolit). Kotitalo-
usluokkien ja teknisen
työn laitteet ovat ope-
tusvälineitä, mutta
sivistys haluaisi kuiten-
kin ne teknisen vas-
tuulle koska kyseessä
on tekniset laitteet
eikä heillä ole asian-
tuntemusta niiden
hankintaan. Eivät sisäl-
ly nykyiseen sisäiseen
vuokraan (paitsi henki-
lökunnan taukotilojen
laitteet). Valmistus- ja
jakelukeittiöt tällä het-
kellä ruokapalveluiden
vastuulla. Mäkilä voisi
jatkossakin huolehtia
niiden laitteista ja ko-
neista, mutta voi antaa
myös toimitilojen hoi-
dettavaksi, ainakin
osittain.
henkilöstötilojen jääkaapit, astian-
pesukoneet ja liedet
suurkeittiöiden (esimerkiksi sairaalat,
vanhustenkeskukset ja isot opetuskeit-
tiöt) laitteet
teknisten töiden laitteet, mukaan lukien
purunpoisto
taide- yms. aineiden laitteet
Siivouskeskusten laitteet
siivouspalvelut hankkii
ja huoltaa tarvitse-
mansa laitteet
lämminvesivaraaja x
huoneiston ulkopuoliset sähkölämmi-
tyslaitteet x
ILMANVAIHTO JA HORMIT
ilmanvaihtokoneisto (kokonaisuudes-
saan) sekä automatiikka x
ilmanvaihto - perussäätö x
ilmanvaihto - suodattimet x
ilmanvaihto - kanavien nuohous paitsi
rasvahormit x
ilmanvaihto - rasvahormien nuohous x
jäähdytys (kiinteä järjestelmä) x
ilmanvaihto - rasvasuodattimien puh-
distus x
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ilmanvaihtoventtiilien puhdistus x vuokralainen huolehtiipintapuhdistuksesta
kohdepoistot x
huoneistossa sijaitsevat kanaviston
varusteet x
erilliset huoneilman jäähdytyskoneet ja
sähkösuodatinlaitteet yms. x
PIHA-ALUEET
piha, aita ja portit x
nurmikko x
hiekkalaatikon hiekka x
pensaat ja puut x Vuokralaisten toiveena
että kuuluu vuokranan-
tajalle kokonaisuudes-
saan. Pitäisi miettiä
viheryksikön isompaa
roolia asiassa, kiinteis-
tönhoidon asiantunte-
mus ei riitä kovin pit-
källe. Sisätilojen ja
parvekkeiden kasvit
kuitenkin vuokralaisen
vastuulla.
kukkaistutukset ja -laatikot
pihavarastot ja -katokset, terassit ym. x
pihavalaistus ja pistorasiat ym. x sisältää myös lampun-vaihdot
postilaatikko x x
osastojen sisäiset pos-
tilaatikot ja vastaavat
vuokralaisen vastuulla
kiinteät ulkoleikkivälineet x
pyörätelineet (perusteline) x
ulko-opasteet x
liikennemerkit x
kiinteät pien-roska-astiat ulkona x
PUHTAANAPITO
ulkoalueiden hoito x huoltosopimuksen mu-kaan
kulkuväylän hiekoitus ja lumityöt x
vuokralaisen käytössä olevat tilat (sii-
vous) x
tekniset tilat x
usean käyttäjän rakennusten yleiset
tilat x
TURVA- JA VALVONTAJÄRJESTEL-
MÄT
pelastussuunnitelma x
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rikosilmoitusjärjestelmät x
Sivistys ja sosiaali-
antaisi nämä vuok-
ranantajan vastuulle.
Onko käyttäjäpalvelui-
ta vai kuuluuko vuok-
ranantajalla? Vuok-
ranantajalla ei ole mi-
tään tarvetta valvoa
sisätiloja kameroilla tai
asentaa turvapainikkei-
ta kiinteistöön, pitäisi
siis vaikuttaa sisäiseen
vuokraan jos tulevat
vuokranantajan vas-
tuulle. Myös murtohä-
lytinjärjestelmät
enemmän käyttäjän
intressissä. Joka tapa-
uksessa käyttäjän ai-
heuttamat turhat häly-
tykset pitäisi mennä
käyttäjän budjetista.
henkilöturvajärjestelmä x
kameravalvontajärjestelmä x
kulunvalvonta- ja työajanseurantajär-
jestelmä x
alkusammutuskalusto - pikapaloposti x
alkusammutuskalusto - sammutin x
alkusammutuskalusto - sammutuspeite x
alkusammutuskalusto - merkkaukset x
palovaroitinjärjestelmä x
palovaroitin, erillinen (irrallinen) x esim. koulujen yökou-luissa tarvittavat
turvavalojärjestelmä x
poistumistiemerkkivalojärjestelmä x
poistumis- ja varapoistumistiet - merk-
kaus x
MUUT LAITTEISTOT
hissit x
puhelinjärjestelmä - sisäjohtoverkon
kiinteään liitäntäpisteeseen saakka x
puhelinjärjestelmä - kojeet (puhelin,
yms.) x
ATK-järjestelmä x IT - yksikkö toimittaa
vapaa / varattu - järjestelmä x Alkuperäisvarustuksen
ylläpito, uuden järjes-
telmän hankinta vai-
kuttaa sisäiseen vuok-
raan
porttipuhelinjärjestelmä x
yleinen äänentoistojärjestelmä x Jos viranomainen vaa-tii turvallisuuden takia
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henkilöhakujärjestelmä x
ajankäyttöjärjestelmä (aikakellot, yms.) x
Olemassa olevan jär-
jestelmän ylläpito, kor-
jaus ja uusiminen
AV - järjestelmä x
Toivotaan varmaankin
samanlaista käytäntöä
kuin esim. teknisen
työn laitteille.
nimikilvet ja opasteet x
pelastustieopastus x
lukitus - kulunvalvonta x x vuokralaisen toiveesta
johtuva muutos toivo-
taan tehtäksi toimitilo-
jen toimesta, kustan-
nukset vuokralaiselle
lukitus - lukot, ulko-ovet ja yleisten
tilojen ovet x x
lukitus - lukot, sisä-ovet x x
lisäavaimet x
MUUTA
rakennukseen kohdistuva ilkivalta x vuokralainen vastaairtaimistostaan
jätehuolto, muu kuin ongelmajätteet x
tietosuojattu jäte x
jätehuolto - ongelmajätteet x
vartiointi x (normaali laitevartioin-ti)
liputus x
HUOM! kunnan lipu-
tusohje, katso myös
tehtävänjakoa vahti-
mestareiden ja kiinteis-
tönhoidon välillä
– vuokralaisen toiminnan vaatima erityisvarustelu on vuokralaisen vastuulla
Jos vuokralainen velvoitteidensa laiminlyönnillä tai huolimattomuudellaan
aiheuttaa jonkin laitteen tai rikkoutumisen, on vuokralainen velvollinen kus-
tannuksellaan korjaamaan sen - Esim. koulunpäivän aikana tapahtuneet ik-
kunoiden hajoamiset yms. - valvontavastuu toiminnan aikana tiloista koulul-
la. Myös laskutuskäytäntö ilkivaltatapauksissa pitää ratkaista - kuka laskut-
taa vanhempia, koulu vai Toimitilat-? Lasitusliikkeen tai vastaavan yrityksen
rasitteeksi sitä ei voi jättää, sillä usein näissä tapauksissa joudutaan selvit-
telemään asiaa ja maksajaa jonkin aikaa, kun korjaus täytyy tilata kuitenkin
välittömästi.
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Kiinteistönhoitopalveluiden ja vahtimestaripalveluiden työnjako
HUOM!!!! Tämä on malli eikä päde sellaisenaan kaikissa Sipoon
kohteissa vaan sitä täytyy soveltaa rakennuksittain.
VAHTIMESTARIPALVELUT  LUONNOS
A Toimistopalvelut
1 Ilmoitusten ja postin jako
2 Kopiokoneen hoito
3 Koulutarviketilausten vastaanotto ja tarkastus
4 Löytötavaroiden hoito
5 Ongelmajätteiden hoito talon sisällä
6 Näyttämöjärjestelmien hoito (valaistus ja äänentoisto järjestelmät)
7 Salin varauskalenterin hoito
8 Kiinteistön nimi- ja ilmoitustaulun päivitys
9 Keskuskellon hoito
B Neuvontapalvelut
1 Henkilöliikenteen opastus
2 Iltavalvojien opastus
3 Avustaminen AV-järjestelmien käytössä
C Valvonta- ja turvapalvelut
1 Ulkopuolisten kävijöiden valvonta
2 Valvontakameroiden käyttö
3 Kulunvalvontalaitteiden hoito ja käytönopastus
4 Koulun avainten hoito, jako ja avainrekisterin ylläpito
5 Parkkipaikkojen jako ja rekisterin pito
6 Yleisvalvonta ja -kierros
7 Rikosilmoitusjärjestelmän hoito
8 Erillisten palovaroittimien hoito
9 Käsin lukittavien ovien ja porttien aukaisu ja sulkeminen
10 Poliisin / pelastusviranomaisten hälyttäminen
11 Sisäovien lukkojen, sulkijoiden, vetimien ja saranoiden huolto yhteistyössä
huoltomiehen kanssa
12 Äänentoisto- ja merkinantojärjestelmien huolto ja tarkastus
13 Inva-wc:n hätäkutsujärjestelmän hoito
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D Tilojen järjestelypalvelut
1 Tilojen yleisvalmistelu käyttökuntoon
2 Luokkien muutossa avustaminen
3 Juhlien järjestelyissä avustaminen
4 Salin järjestely ja purkaminen tapahtumia varten sekä järjestyksen pito tapah-
tumien aikana
5 Yo-kirjoituksissa avustaminen
6 Kalusteiden huolto
7 Viherkasvien hoito (päävastuu siivoustoimella)
E Kuljetuspalvelut
1 Pienet tavaran kuljetukset
2 Pesulan koneiden ja laitteiden toimintakunnon tarkastukset
3 Kiuaslaitteiden toimintakunnon tarkastukset
4 Uima-allaslaitteiden ja -koneiden toimintakunnon tarkastus
5 Saunavarausten vastaanotto- ja vuorolistojen tekeminen
F Liputus
1 Liputus virallisina ja vakiintuneina liputuspäivinä (jos työpäivä)
2 Liputus kiinteistön omina juhlapäivinä
G Ulkoalueiden puhtaanapito, lumityöt ja liukkaudenesto
1
Roskien kerääminen ja lakaisu ovien edustalla yhteistyössä huoltomiehen
kanssa
2 Lumityöt ovienedustoilla yhteistyössä huoltomiehen kanssa
3 Hiekoitus ovienedustoilla yhteistyössä huoltomiehen kanssa
KIINTEISTÖNHOITOPALVELUT
A Kiinteistön yleishoito ja valvonta
1 Vikailmoitusten vastaanotto ja niiden edellyttämät toimenpiteet.
2
Tavanomaisten kuluvien varaosien ja muiden tarvikkeiden tilauksien hoitami-
nen.
3 Mittarinlukijan ym. Kiinteistönhoitoon osallistuvien opastaminen
4 Kiinteistön määräaikais- ja muihin tarkastuksiin osallistuminen.
5 Ulkopuolisten kiinteistönhoitoon osallistuvien henkilöiden opastaminen.
6 Kiinteistössä havaittujen pienten puutteiden korjaaminen tai ilmoittaminen
eteenpäin tarvittaessa.
7 Huoltokirjan (sähköisen tai paperisen) ylläpito ja seuranta
B Yhteistilojen, teknisten tilojen ja rakenteiden yleishoito
1 Kuntokatselmukset kiinteistöllä tilaajan kanssa.
2 Teknisten tilojen ja jätekatoksien puhtaanapito.
3 Ulko-ovien, ikkunoiden, lukkojen, ovipumppujen ja sulkijoiden käyttöhuolto.
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C Sade-, jäte-, perusvesijärjestelmän ja salaojien hoitoon liittyvät teh-
tävät
1 Kattokaivojen puhtaanapito.
2 Pihavesikaivojen ritilöiden puhtaanapito
3 Sadevesikourujen puhdistus.
4 Salaojien toimintatarkastukset.
5 Perusvesikaivojen padotusventtiilin huolto.
6 Perusvesikaivojen lietepesien puhdistuksesta huolehtiminen.
D Palo- ja pelastuslaitteistot
1 VSS-laitteiden toimintakunnon testaukset erillisten ohjeiden mukaisesti - yh-
teistyössä talon suojeluorganisaation kanssa
2 VSS-kaluston kunnon tarkastus - yhteistyössä talon suojeluorganisaation kans-
sa
3 Alkusammutuslaitteiden käyttökuntoisuudesta huolehtiminen.
4 Palohälytyslaitteiden testaukset Pelastuslaitoksen ohjeiden mukaisesti.
5 Varapoistumisteiden ja savunpoistoluukkujen käyttöhuolto.
E Sauna-, pesula- ja uima-allastilat
1 Tilojen yleiskunnon tarkastus
2 Pesulan koneiden ja laitteiden toimintakunnon tarkastukset
3 Kiuaslaitteiden toimintakunnon tarkastukset
4 Uima-allaslaitteiden ja -koneiden toimintakunnon tarkastus
F Ulkoalueet
1 Piha-alueen puhtaanapito, lumityöt ja liukkaudenesto.
2 Katualueen puhtaanapito, lumityöt ja liukkaudenesto. (Kiinteistölle kuuluvat)
3 Pysäköintialueen puhtaanapito, lumityöt ja liukkaudenesto.
4 Nurmikon leikkaus ja haravointi
5 Muu ulkoistutuksista huolehtiminen erillisen ohjeen mukaisesti.
6 Katoille kertyvän lumen ja jään tarkkailu jatkotoimenpiteineen.
7 Piha- ja leikkikalusteiden tarkastus, hoito ja huolto.
G LVISA-järjestelmiin liittyvät tehtävät
1 Järjestelmien säätö ja ohjaus käyttöolosuhteiden mukaisesti
2 Järjestelmien säännölliset huoltotarkastukset. Raportointi isännöitsijälle.
3 Sähkön, veden ja lämmönkulutuksen seuranta tarvittavine toimenpiteineen.
4 Järjestelmien viranomaistarkastuksiin osallistuminen.
H Vesi- ja viemärijärjestelmien hoitotehtävät
1 Sekoittimien, hanojen ja muiden vesikalusteiden käyttöhuolto.
2 WC - istuimien vesilaitteiden käyttöhuolto.
3 Hajulukkojen, lattiakaivojen ja viemäreiden avaus. (Ei pohjaviemäreitä)
4 Erotuskaivojen tyhjennyksien tilaaminen. (rasva, hiekka jne.)
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I Kaukolämmitys
1 Mittareiden lukeminen ja kulutusilmoitusten laatiminen ja postitus
2 Energiamittarin toiminnan seuranta sekä mittarin vaihtoon liittyvien lukemien
kirjaaminen
3 Kaukolämpöveden jäähtymisen ja painehäviöiden seuraaminen.
4 Lämpimän käyttöveden lämmönvaihtimen kunnon tarkistus.
K Lämmitysjärjestelmät
1 Käyttöpäiväkirjan pito
2 Paisuntajärjestelmien toimivuuden seuranta sekä lämmitysverkoston täyttö
3 Lämmitysjärjestelmän käyttö sekä säätökäyrien asettaminen
4 Säätökäyrän asetteluun liittyvä mittaus
5 Termostaattisten ja käsisäätöisten patteriventtiilien toimintatarkastukset ja
huolto
6 Ilmanpoisto patteriverkostosta
7 Linjasulkujen ja -säätöventtiilien huolto
8 Huonekonvektorien säätö ja huolto
L Ilmanvaihtojärjestelmät
1 Teknisten tilojen ilmanvaihtoventtiilien puhdistus, suodattimien puhdistus ja
vaihto
2 Puhaltimien puhdistus ja kunnossapito
3 Osallistuminen viranomaisten suorittamiin puhdistustarkastuksiin
M Ilmastointi
1 Tavanomaisten suodattimien puhdistus ja vaihto
2 Järjestelmien käyttöaikojen säätöarvojen asetukset ja seuranta
3 Järjestelmien toimintakokeet, tarkastus ja tavanomaiset huoltotoimenpiteet
4 Kostutus-, jäähdytys-, kylmä- ym. järjestelmien tarkastus ja tavanomaiset
huoltotoimenpiteet
N Vahvavirtalaitteiden hoitotehtävät
1 Valaisinten ym. sähkölaitteiden tarkastus ja vaihto ja huolto yleisissä tiloissa ja
piha-alueella
2 Hissien toiminnan valvonta voimassa olevien määräysten mukaan.
3 Varavoimakoneen koekäyttö
O Heikkovirtajärjestelmät
1 Varavalo- ja hälytysjärjestelmien akustojen valvonta, huolto ja tarkastuspöytä-
kirjan pito
2 Hälytysjärjestelmän hälytysten kokeilu.
3 Hälytysten siirron kokeilu.
4 Valvontajärjestelmän mittaus-, ohjaus- ja hälytyspisteiden valvonta ja kokeilu.
5 Aikakello-, kulutus-, summeri- ym. järjestelmien valvonta ja kokeilu.
6 Murtohälytysjärjestelmän hälytysten kokeilu (Riippuu siitä kenen vastuulla jär-
jestelmä on)
7 Murtohälytysten siirron kokeilu
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P Kylmälaitteiden hoito
1 Kylmä- ja pakastehuoneiden tiiviyden ja kunnon tarkistus.
2 Jäähdytyspattereiden toiminnan ja huurteen sulatuksen toiminnan ohjaus ja
seuranta.
3 Lauhduttimen kennoston puhdistus
4 Kylmälaitteiden toiminnan tarkastus.
Q Kiinteistön koneiden ja laitteiden hoito
1 Koneiden ja laitteiden käyttökuntoisuuden tarkistus.
2 Voitelu ja puhdistus.
R Kiinteistön päivystys ja hälytysten vastaanotto normaalityöajan ul-
kopuolella
1 Arkisin, viikonloppuina, arkipyhinä ja aattopäivinä (ei toimi toistaiseksi riit-
tävässä laajuudessa)
S Korjaustyöt
1 Ulko-ovien, ikkunoiden, lukkojen, ovipumppujen ja sulkijoiden käyttöhuolto.
2 Ikkunoiden tiivistäminen, ikkunahelojen käyttöhuolto
3 Lukkojen, kynnysten, ovipumppujen, saranoiden ja sulkijoiden käyttöhuolto
4 Pienet korjaus- ja maalaustyöt
T Muuta
1 Huoltomies käy kiinteistössä säännöllisesti ja tekee normaalien huoltotöiden
lisäksi ns. korjausvihkoon merkityt työt tai ilmoittaa ajankohdan, milloin työt
tehdään.
2 Märkäeteisten hiekanerotuskaivojen tyhjennys (vai siivoja)
3 Sopimukseen kuulumattomista töistä, tavaroiden hankinnasta ja kuljetuksista
peritään voimassa olevan hinnaston mukaiset tunti- ja kilometrikorvaukset
T1 Ulkoalueiden puhtaanapito, lumityöt ja liukkaudenesto; normaalitaso
1 Roskien kerääminen ja osittainen lakaisu
2 Päällystettyjen alueiden lakaisu/pesu
3 Piharoskapönttöjen tyhjennys yhteistyössä vahtimestarien kanssa
4 Syyssiivous (lehtien poisto ym.)
5 Kevätsiivous (hiekoitushiekan poisto ym.)
6 Lumityöt tonttialueen kulkuväylillä
7 Kulkuväylien hiekoitus
8 Lumen siirto
